Motivazione dellatto
nel classamento catastale

a cura dell’Avv. Maurizio Villani e Avv. lolanda Pansardi

Nell’'ultimo periodo si sono intensificati gli accertamenti
catastali degli immobili, volti, nella maggior parte dei casi,
allinnalzamento della rendita. Ed infatti, I'aggiornamento del
catasto, strumentale all'adeguamento delle entrate fiscali
collegate al patrimonio immobiliare, ha comportato linstau-
razione di numerosi procedimenti di revisione del classa-
mento, che hanno condotto all'attribuzione alle unita immo-
biliari interessate di una nuova classificazione e/o di una
nuova rendita catastale. Va detto che trattandosi di atti
emessi dalla Pubblica amministrazione, devono rispettare
I'obbligo di motivazione a pena di nullitd ovvero nell’atto
devono emergere le ragioni di diritto e di fatto che fonda-
no la rettifica. Spesso, gli avvisi emessi dall’Agenzia si limi-
tano a riportare solo circostanze generiche, prive cioé di
riscontri concreti. Cio impedisce al contribuente di difen-
dersi adeguatamente poiché non & posto nelle condizioni
di conoscere esattamente le ragioni della variazione.

Ed & quel che & accaduto ad esempio nel comune di Lecce
laddove le sentenze dei giudici di merito salentini su un
~ contenzioso ancora in piedi su circa 6.000 ricorsi presenta-
ti, hanno dato ragione ai contribuenti sulla illegittimita del-
I'aumento delle rendite catastali disposto dall’Agenzia del Ter-
ritorio (ora confluita nelle Entrate) per il 95% del patrimo-
nio immobiliare del territorio, facendo andare al tappeto il
riclassamento catastale per difetto di motivazione. (tra le
tante Ctp di Lecce, sez. IV, sentenze 29 luglio 2013 n.
836, 5 luglio 2013 n. 607, 21 giugno 2013 n. 505 e ordi-
nanza 19 aprile 2013 n. 114). L'Agenzia del Territorio, infat-
ti, ha notificato alla maggioranza della popolazione gli avvi-
si di accertamento con i quali ha proceduto alla ridetermi-
nazione del classamento e alla conseguente atiribuzione
della nuova rendita catastale delle unita immobiliari, basan-
do la motivazione su presunti interventi di riqualificazione
della viabilita interna e di arredo urbano nel centro storico.
Orbene, la giurisprudenza di legittimita intervenuta sino
ad oggi ha permesso di delineare un quadro abbastanza
preciso che consente di comprendere i requisiti minimi che
possano soddisfare I'obbligo motivazionale.

| riferimenti normativi principali sono costituiti dal comma 58
dell'art. 3 della L. 662/96 e dai commi 335 e 336 dell'art. 1 della
legge 311/2004, che attribuiscono ai Comuni il potere d'ini-
ziativa qualora il classamento dellimmobile risulti non aggior-
nato o palesemente incongruo rispetto a fabbricati similari e
aventi le medesime caratteristiche (comma 58), qualora vi
sia stata una revisione dei parametri catastali della microzo-
na in cui limmobile & situato, giustificata dal significativo sco-
stamento del rapporio tra valore di mercato e valore cata-
stale di questa rispetto all'analogo rapporto nellinsieme delle
microzone comunali (comma 335), qualora l'unita immobilia-
re abbia subito trasformazioni edilizie (comma 336).
Secondo il pili recente orientamento della giurisprudenza di
legittimita, la motivazione dell'atto di revisione del classa-
mento catastale non puo limitarsi a contenere l'indicazione

della consistenza, della categoria e della classe attribuita
dall'agenzia del Territorio (ora accorpata in quella delle Entra-
te) ma deve specificare, a pena di nullita, sia le ragioni giu-
ridiche sia i presupposti di fatto della modifica. L'Ammini-
strazione & tenuta, quindi, a precisare dettagliatamente se il
mutamento & giustificato dal mancato aggiornamento cata-
stale o dallincongruenza del valore rispetto ai fabbricati simi-
lari (individuando detti edifici, il loro classamento e le carat-
teristiche che li rendono analoghi a quello in oggetto), o dal-
l'esecuzione di lavori particolari nellimmobile, da menzio-
nare analiticamente, o, infine, da una risistemazione dei
parametri della microzona di collocazione, da esplicitare in
modo chiaro con lindicazione del rapporto tra valore di mer-
cato e valore catastale dell'area e delle altre comunali, cosi
che emerga il significativo divario (tra le tante, Cass. n.
21736-55 del 15 ottobre 2014; Cass. n. 21443 del 10 otto-
bre 2014, Cass. n. 17681 del 6 agosto 2014, Cass. n.
17346 del 30 luglio 2014; 17320/2014, 17322/2014 e
9629/2012; e quelle della sezione 6-5, 16643/2013,
10489/2013, 5784/2013; 19820/2012; 13174/2012).

Gli atti di classamento non possono pil avere come moti-
vazione la sola enunciazione degli elementi oggettivi della
categoria catastale, della classe e della rendita, calcolata in
base alle consistenze ricavate dagli elaborati, in quanto gli
atti stessi sono incontestabilmente provvedimenti di natura
valutativa e come tali devono essere adeguatamente moti-
vati. (Cass. sentenza n. 2357 del 3 febbraio 2014). Tale
orientamento non fa altro che ricollegarsi al precedente indi-
rizzo delineato con sent. n. 9629 del 13 giugno 2012 (sent.
n. 4507 del 25 febbraio 2009), che ha stabilito che gli uffi-
ci, quando procedono all'attribuzione (d'ufficio) di un nuovo
classamento a un'unita immobiliare a destinazione ordina-
ria, devono specificare se la variazione sia dovuta a tra-
sformazioni specifiche subite dall'unita immobiliare, oppu-
re a una risistemazione dei parametri relativi alla microzo-
na in cui & ubicata |'unita stessa. Nella prima ipotesi gli uffi-
ci sono obbligati a indicare le trasformazioni intervenute,
mentre nell'altra devono indicare gli atti con cui hanno prov-
veduto alla revisione dei parametri relativi alla microzona,
a seguito di significativi e concreti miglioramenti del conte-
sto urbano, rendendo in tal modo chiara la conoscenza dei
presupposti del nuovo classamento da parte del contribuen-
te. (Di recente 'Ordinanza 29 settembre 2014, n. 20537).
Nel caso di revisione di un classamento gia attribuito & del
tutto insufficiente a sorreggere la motivazione dell'atto la
mera indicazione di categoria, classe e rendita: e perche
la motivazione dell'atto possa ritenersi congrua occorre
che siano esplicitate le ragioni della variazione che abbia-
no reso non pitl coerente e congruo il classamento giu attri-
buito all'unitd immobiliare. Ove questo manchi il difetto di
motivazione che ne consegue costituisce ragione autono-
ma sufficiente a sorreggere la successiva pronunzia di
annullamento. (Cass. n. 16231 del 16 luglio 2014).
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Dal punto di vista sostanziale, solo una motivazione effet-
tiva e, quindi, esaustiva garantisce il diritto di difesa del
contribuente, in quanto, da un lato, gli consente di valu-
tare, in modo consapevole, se impugnare l'atto di revi-
sione catastale, in base agli articoli 2 e 19 del Digs 546/92,
dinanzi alle Commissioni tributarie, e, dall'altro lato, impe-
disce all'Amministrazione, nel quadro di un rapporto di
leale collaborazione, di addurre, in un eventuale succes-
sivo contenzioso, ragioni diverse rispetto a quelle speci-
ficamente enunciate nell'atto. (sul riclassamento catasta-
le e la funzione dell’avviso di accertamento Cass. n.
17348 del 30 luglio 2014).

Vi &, a questo punto, da chiedersi se si registrera un'evo-
luzione giurisprudenziale anche con riferimento all'attribu-
zione della rendita catastale all'esito della procedura
"Docfa", (articolo 2 del DI 16/93 e Dm 701/94), che si
instaura su iniziativa dei proprietari di unita immobiliari
di nuova costruzione o che hanno subito variazioni edi-

lizie e che prevede una stima diretta da parte dell'ufficio.
La Suprema Corte continua, difatti, a ritenere che in tale
ipotesi l'obbligo della motivazione dell'avviso di classa-
mento dell'immobile sia adempiuto mediante la semplice
indicazione dei dati oggettivi acclarati dall'ufficio e della
classe conseguentemente attribuita, in quanto la stima
eseguita, che costituisce il fondamento dell'atto, in ragio-
ne della struttura fortemente partecipativa del procedi-
mento, anche se non riprodotta o allegata, & conosciuta
o comungue facilmente conoscibile per il contribuente, il
quale, mediante il raffronto con i dati indicati nella pro-
pria dichiarazione, pud comprendere le ragioni della clas-
sificazione e tutelarsi mediante ricorso alle commissioni
tributarie (cosi la Corte di cassazione, Sezione tributaria,
sentenze 2268/2014 e 16824/2006).

Avv. Maurizio Villani
Avv. lolanda Pansardi

Per verificare il reddito presunto del contribuente, 'Amministra-

zione finanziaria deve verificare le spese sostenute dal con-

tribuente.

| dati che sono in possesso del’Amministrazione finanziaria

| sono molteplici e corrispondono alle informazioni che deriva-

| noda:

* Anagrafe tributaria;

* Dichiarazione dei redditi;

* Indagini e controlli effettuati inviando questionari a circoli o

club esclusivi sui nominativi degli iscritti, scuole private sugli

studenti frequentanti e sulle rette pagate, agenzie di viaggio,

a cui vengono chiesti i nomi di contribuenti che hanno acqui-

stato pacchetti di valore superiore a determinati importi;

+ Segnalazioni e comunicazioni dei Comuni;

+ Operazioni rilevate attraverso lo spesometro;

+ Beni intestati a societa e concessi in uso ai soci o ai familiari;

i « Dichiarazione sostitutiva atto di notorieta per aiuti di stato;

| -+ Erogazioni liberali;

* Tassazione sostitutiva delle plusvalenze immobiliari;

* Assicurazioni;

|+ Gestori di servizi pubblici;

| +Comunicazioni dei contratti di leasing, noleggio e locazio-

ne commerciale.

Sulla base di tali dati raccolti dall’Amministrazione finanzia-

ria verranno messe sotto osservazione determinate spese e

| determinati beni, che costituiscono il nuovo paniere del red-
ditometro. Il nuovo redditometro prendera in considerazione
oltre cento voci di spesa che sono state raggruppate nelle
seguenti categorie:
* Abbigliamento e alimentari: alimentari e bevande; abbiglia-
mento e calzature; altro. Saranno calcolati sulla spesa media
certificata dall’lstat per la classe famigliare di appartenenza;
* Mobili ed elettrodomestici: elettrodomestici e arredi; altri beni
e servizi per la casa; collaboratori domestici; Altro. Anche qui,
faranno fede i dati Istat incrociati con la quota di unita abita-
tive di proprieta;

|+ Combustibili ed energia: Energia elettrica; gas; riscaldamen-
to centralizzato; Altro. Sempre I'lstat a determinare il range
di spesa sostenibile da ciascuna classificazione di famiglie;
« Trasporti: Assicurazione, RC Auto, furto e incendio su auto,
camper, moto e altri mezzi; Bollo; Pezzi di ricambio, olio e

| lubrificanti, carburanti, manutenzione e riparazione per mezzi

| aruote o, distintamente, imbarcazioni o, ancora, aeromobili;

| Tram, autobus, taxi; Noleggio o leasing mezzi di trasporto;

altro. Oltre ai valori Istat, qui vengono tenuti in considerazio-

ne i Kilowatt medi riferiti al singolo mezzo di spostamento.

Per le imbarcazioni, classi distinte a seconda della lunghez-

| Redditometro: le voci a rischio

TIEN

za e del funzionamento (vela o motore);

« Comunicazioni: apparecchi telefonici anche mobili; spese
telefoniche; altro. Bussola, sempre i dati Istat medi per le cate-
gorie famigliari di appartenenza;

« Abitazione: Mutuo; Canone di locazione; Fitto figurativo di abi-
tazione di proprieta in locazione o a uso gratuito; Canone di
leasing immobiliare; Acqua e condominio; Manutenzione ordi-
naria; Intermediazioni immobiliari; altro. A dare le coordina-
te, ancora una volta i dati Istat per tipologia di famiglia, affian-
cati dai metri quadrati dell’abitazione sotto esame;

« Istruzione: Libri scolastici, tasse, rette per tutti i livelli scola-
stici, asili, tutoraggio, master, specializzazioni e corsi specifi-
ci; Soggiorni di studio all’estero; canoni di locazione per stu-
denti universitari; Altro. Confermati i parametri Istat per valu-
tare la corrispondenza tra spese e reddito;

« Altri beni e servizi: Assicurazioni danni, infortuni e malattia;
Contributi previdenziali obbligatori; barbiere, parrucchiere,
istituti estetici; Prodotti per la cura della persona; Centri benes-
sere; Argenteria, gioielleria, bigiotteria, orologi; Borse valigie
e simili; Onorari dei liberi professionisti; Alberghi, pensioni e
viaggi organizzati; Pasti e consumazioni fuori casa; Assegni
periodici corrisposti al coniuge; Altro. Sempre le tabelle Istat
a dare il responso finale;

- Tempo libero, cultura e giochi: Giochi e giocattoli, radio, tele-
visione, hi-fi, computer, libri non scolastici, giornali, riviste,
dischi, cancelleria, abbonamenti radio, tv e web, lotterie, lotto,
piante e fiori, riparazioni elettrodomestici; Abbonamenti pay-
tv; Attivita sportive, circoli culturali, ricreativi, abbonamenti
eventi sportivi e culturali; Giochi online; Cavalli; Animali dome-
stici; Altro. Confermata la centralita dei valori Istat per catego-
ria di famiglia, ma riguardo ai cavalli verranno stimati 5 euro |
per giorno di possesso se in proprio o 10 a pensione; |
- Sanita: Medicinali e visite mediche; Altro. Anche nel caso |
della salute, la spesa é indicata dai valori raccolti dall'istituto
statistico nazionale;

« Investimenti: sotto la lente del redditometro finiranno le spese
a lungo termine per immobili, beni mobili registrati, polizze assi-
curative, contributi previdenziali volontari, azioni, obbligazioni,
conferimenti e finanziamenti, capitalizzazioni, quote di parteci-
pazione, fondi d’investimento, derivati, certificati di deposito,
pronti contro termine, buoni postali, conti di deposito vincola-
ti, altri titoli di credito, prodotti finanziari, piu valute estere, oro,
numismatica, filatelia, oggetti d'arte o di antiquariato, manu-
tenzione straordinaria delle abitazioni, donazioni e altro. Per
tutte queste voci, verra esaminato I'eventuale incremento patri-
moniale, stornando eventuali mutui o finanziamenti ricevuti.

Fonte: Redazione Fiscal Focus |
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